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[bookmark: _Toc97890054]UVOD
Namen pričujočega dokumenta je podati vsebinski okvir za postavitev novega informacijskega sistema (ISAM) ter v okviru tega ustreznega podatkovnega modela, ki ga Urad za množično vrednotenje nepremičnin (UMVN) v okviru Geodetske uprave RS, kot organ vrednotenja, uporablja kot organizacijo podatkov za izvajanje zakonsko določenih nalog (ZMVN-1). 
Podatkovni model obstoječega sistema GV, ki ga organ vrednotenja uporablja, je bil oblikovan leta 2008 in se je skozi celotno obdobje dopolnjeval ter prilagajal potrebam postopkov v okviru množičnega vrednotenja nepremičnin v Sloveniji. Rezultat vseh dosedanjih sprememb, nadgradenj in nikoli izvedene temeljite prenove so težave, povezane s počasnostjo sistema in omejitvami pri aktualnem delu. Optimizacija postopkov je tako mogoča le v povezavi s temeljito prenovo podatkovnega modela. 
Cilj vzpostavitve novega podatkovnega modela je zagotovitev podpore poslovnim procesom UMVN, ki vključuje okolje za obdelavo velike množice podatkov. 
Nov podatkovni model mora zagotavljati informacijsko podporo vsem postopkov, ki se izvajajo v okviru sistema množičnega vrednotenja nepremičnin. Omogočati mora povezljivost med posameznimi fazami dela. Podatkovna struktura sistema mora biti dovolj fleksibilna, da se bo prilagajala spremembam v zakonodaji in novim dognanjem na področju analiz podatkov in modeliranja. Po drugi strani pa mora biti ustrezno toga, da zagotovi arhiviranje ključnih izdelkov, stabilnost v sistemu in povezljivost z zunanjimi evidencami (evidenco vrednotenja (EV), katastrom nepremičnin (KN), KGJI, …).
[bookmark: _Toc97890055]Zakonska podlaga
Zakonsko podlago sistemu množičnega vrednotenja nepremičnin določa:
Zakon o množičnem vrednotenju nepremičnin – ZMVN-1 (Uradni list RS, št. 77/17, 33/19 in 66/19),
Zakon o interventnih ukrepih za zajezitev epidemije COVID-19 in omilitev njenih posledic za državljane in gospodarstvo - ZIUZEOP (Uradni list RS, št. 49/20 in 61/20),
Zakon o začasnih ukrepih za omilitev in odpravo posledic COVID-19 – ZZUOOP (Uradni list RS, št. 152/20),
Zakon o Katastru nepremičnin (Uradni list RS, št. 54/21).

Poleg zakonov se upoštevajo tudi podzakonski akti:
Uredba o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 22/20 z dne 13. 3.2020),
Uredba o podatkih v evidenci vrednotenja (Uredba EV) (Uradni list RS, št. 43/18 in 46/19),
Pravilnik o posebnih enotah vrednotenja (Ur. l. RS, št. 19/20 z dne 12.3.2020),
Pravilnik o posebnih okoliščinah, ki vplivajo na posplošeno vrednost nepremičnin (Uradni list RS, št. 14/20 z dne 6. 3. 2020),
Pravilnik o vsebini vprašalnikov za pridobivanje podatkov za potrebe množičnega vrednotenja (Uradni list RS, št.37/18 in 39/19),
Pravilnik o evidenci trga nepremičnin (Uradni list RS, št. 35/18),
Pravilnik o strokovni komisiji vrednotenja (Uradni list RS, št.48/18)..
[bookmark: _Toc97890056]Kratice in njihov pomen
	ZMVN-1
	zakon o množičnem vrednotenju nepremičnin

	ZUP
	zakon o upravnem postopku

	GURS
	Geodetska uprav Republike Slovenije

	MVN
	množično vrednotenje nepremičnin


	UMVN
	
urad za množično vrednotenje nepremičnin

	UN
	urad za nepremičnine

	MJU
	ministrstvo za javno upravo

	GV
	generalno vrednotenje (okolje informacijske tehnologije modelov vrednotenja)

	RPE
	register prostorskih enot

	KGJI
	kataster gospodarske javne infrastrukture

	EV
	evidenca vrednotenja

	KN
	kataster nepremičnin - nova evidenca, ki bo začela delovati 1.4. 2022 na novi informacijski infrastrukturi in bo združila vse nepremičninske evidence (zemljiški kataster, kataster stavb in register nepremičnin.



[bookmark: _Toc97890057]Definicije pojmov
Definicije pojmov so navedene v 2. členu ZMVN-1.
[bookmark: _Toc97890058]Obseg množičnega vrednotenja nepremičnin
Sistem množičnega vrednotenja je reguliran sistem in obsega:
določanje modelov vrednotenja,
pripis posplošene vrednosti in
ugotavljanje posebnih okoliščin.

[bookmark: _Toc97890059]Določanje modelov vrednotenja
Modeli množičnega vrednotenja se oblikujejo za vrednotenje enot vrednotenja, ki so stavbe in deli stavb, zemljišča ali deli zemljišč in za vrednotenje posebnih enot vrednotenja na podlagi njihove najgospodarnejše rabe. Po ZMVN-1 je najgospodarnejšo uporabo za posebne enote vrednotenja izkazuje vrsta dejavnosti, za stavbe in dele stavb skupaj z zemljišči pod stavbami dejanska raba delov stavb, za zemljišča pod javnimi cestami in železnicami ter za vodna zemljišča dejanska raba zemljišč in za druga zemljišča njihova namenska raba.

ZMVN-1 določa 17 modelov:
(1) Modeli za vrednotenje stavb in delov stavb skupaj z zemljišči pod stavbami so:
model za stanovanja (STA) se uporablja za vrednotenje stanovanj v stavbi, ki se v celoti uporablja za bivanje in ima več kot dve stanovanji, stanovanj v stavbi z mešano rabo, oskrbovanih stanovanj, bivalnih enot in podobnih enot, ki se uporabljajo za bivanje;
model za hiše (HIS) se uporablja za vrednotenje stavb, ki se v celoti uporabljajo za bivanje, in imajo največ dve stanovanji;
model za garaže (GAR) se uporablja za vrednotenje delov stavb, namenjenih za parkiranje vozil in podobnih enot;
model za pisarne (PPP) se uporablja za vrednotenje poslovnih prostorov, ki so namenjeni poslovanju fizičnih, pravnih oseb in javne uprave in podobnih enot;
model za lokale (PPL) se uporablja za vrednotenje trgovskih delov stavb, gostinskih obratov, delov stavb za opravljanje storitvenih dejavnosti in podobnih enot;
model za stavbe splošnega družbenega pomena (SDP) se uporablja za vrednotenje stavb, namenjenih za kulturo, izobraževanje, zdravstvo, šport in podobnih enot;
model za industrijo (IND) se uporablja za vrednotenje delov stavb z industrijsko rabo in podobnih enot;
model za posebno industrijo (INP) se uporablja za vrednotenje delov stavb z rabo za težko industrijo in podobnih enot;
model za kmetijske in druge stavbe (KDS) se uporablja za vrednotenje kmetijskih stavb in drugih podobnih enot;
model za stavbe za turizem (TUR) se uporablja za vrednotenje bivalnih prostorov, namenjenih za začasno bivanje ljudi (hoteli, zdravilišča in podobne enote
(2) Modeli za vrednotenje zemljišč so:
model druga zemljišča (DRZ) se uporablja za vrednotenje zemljišč, ki so po dejanski rabi javna cestna in javna železniška infrastruktura oziroma vodno zemljišče;
model za kmetijska zemljišča (KME) se uporablja za vrednotenje zemljišč, ki so po namenski rabi kmetijska zemljišča;
model za gozd (GOZ) se uporablja za vrednotenje zemljišč, ki so po namenski rabi gozd;
model za stavbna zemljišča (STZ) se uporablja za vrednotenje zemljišč, ki so po namenski rabi stavbna zemljišča in ostala zemljišča, ki po namenski rabi niso kmetijska ali gozdna.
(3) Modeli za posebne enote vrednotenja so:
model za bencinske servise (PNB) se uporablja za vrednotenje bencinskih servisov in spremljajočih objektov;
model za elektrarne (PNE) se uporablja za vrednotenje objektov za proizvodnjo električne energije z močjo nad 50 kW in spremljajočih objektov;
model za marine in pristanišča (PNP) se uporablja za vrednotenje marin, pristanišč in spremljajočih objektov.

Model vrednotenja je določen z:
datumom modela vrednotenja,
vrednostnimi conami in vrednostnimi ravnmi, ki izkazujejo lokacijo nepremičnine in njen vpliv na posplošeno vrednost,
enačbami, vrednostnimi in drugimi tabelami, točkovniki, faktorji in grafi, s katerimi se izkazujejo podatki o rabi, velikosti, starosti stavb in delov stavb ter kakovosti nepremičnine in njihov vpliv na posplošeno vrednost in
načinom uporabe elementov iz druge in tretje alineje tega odstavka, ki izkazuje način izračuna posplošene vrednosti.

Za določanje modelov vrednotenja se uporabljajo vsi trije načini ocenjevanja vrednosti (način tržnih primerjav, način, zasnovan na donosih, in nabavnovrednostni način), ki so določeni v Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti.

Postopek določanje modelov vrednotenja obsega:
oblikovanje osnutkov modelov vrednotenja,
pregled osnutkov modelov vrednotenja in obravnava priporočil strokovne javnosti,
usklajevanje osnutkov modelov vrednotenja z občinami,
javno obravnavo predlogov modelov vrednotenja in
določitev modelov vrednotenja s strani Vlade RS.

Oblikovanje osnutkov modelov vrednotenja sestavljajo tri temeljne faze dela in sicer: opredelitev (specifikacija) modelov vrednotenja, umerjanje (kalibracija) modelov vrednotenja in testiranje modelov na vzorčnih območjih.
 
Opredelitev modelov vrednotenja temelji na metodah oblikovanja modelov na podlagi teorije vrednotenja in na podlagi obstoječega stanja trga nepremičnin. Zato je pred opredelitvijo modelov potrebna temeljita tržna analiza in analiza obstoječih podatkov o nepremičninah, ki so sistemsko evidentirani in sistemsko vzdrževani. S pomočjo statističnih metod se določijo spremenljivke, ki najpomembneje vplivajo na vrednost nepremičnin (npr. lokacija, starost, kakovost itd.). Modeli se lahko prikazujejo v različnih oblikah, v obliki enačb, preglednic, grafov itd.. Lokacija nepremičnine ima že po teoriji kot tudi v praksi največji vpliv na vrednost nepremičnine. 
Fazi opredelitve modelov sledi faza umerjanja modelov. Umerjanje modelov predstavlja metode statistične obdelave in izračuna vpliva posamezne spremenljivke na vrednost istovrstne skupine nepremičnin. Rezultat umerjanja modelov vrednotenja so statistično izračunane uteži vpliva posamezne kvalitativne in kvantitativne spremenljivke nepremičnin na ocenjeno vrednost nepremičnin. 
Fazi umerjanja sledi faza testiranja modelov. To je postopek vzorčnega testiranja oblikovanih modelov v praksi. Faze opredelitve, umerjanja in testiranja modelov se izvajajo ločeno po posameznih istovrstnih skupinah nepremičnin, ter predstavljajo iterativen proces, vseh treh faz dela. Število iteracij določajo oblikovani standardi kakovosti in natančnosti. 

Naslednje faze postopka določanja modelov vrednotenja so podrobno določene v ZMVN-1.
Modeli vrednotenja nepremičnin se na podlagi podatkov o trgu nepremičnin preverijo vsaki dve leti. Datum modelov vrednotenja določi organ vrednotenja. Če model vrednotenja ob preverjanju ni več v skladu z merili množičnega vrednotenja (odstopanja srednjih vrednosti razmerij med posplošenimi vrednostmi, določenimi z modeli vrednotenja, in vrednostmi tržnih cen oziroma tržnih najemnin, ki so časovno prilagojene na datum modelov vrednotenja) se:
veljavni model vrednotenja na novo umeri tako, da se vrednostnim conam določijo nove vrednostne ravni ali
na novo določi model vrednotenja.

[bookmark: _Toc97890060]Pripis vrednosti nepremičnin
Ko so modeli množičnega vrednotenja določeni, se izvede množični pripis vrednosti zaradi spremembe modelov vrednotenja nepremičnin. Če je nepremičnina sestavljena iz več enot vrednotenja, je posplošena vrednost nepremičnine vsota posplošenih vrednosti posameznih enot vrednotenja.

Za pripis posplošene vrednosti se uporabijo podatki o nepremičninah iz evidence vrednotenja.

Pripis posplošene vrednosti se izvede:
na dan uveljavitve modelov vrednotenja (Uredba o določitvi modelov vrednotenja);
na dan uveljavitve vrednostnih ravni (sprememba Uredbe o določitvi modelov vrednotenja);
na dan spremembe podatka o nepremičnini v evidenci vrednotenja;
na dan vpisa ali izbrisa podatka o posebnih okoliščinah v evidenci vrednotenja.

Posplošene vrednosti enot vrednotenja se v evidenci vrednotenja zaokrožujejo.

[bookmark: _Toc97890061]Ugotavljanje posebnih okoliščin 
Posebna okoliščina je tista lastnost nepremičnine, o kateri podatek ni sistemsko zbran v uradnih evidencah ali je sistemsko zbran, pa ni prevzet v evidenco vrednotenja, in izpolnjuje naslednje pogoje:
je omejena na eno ali nekaj lokalno omejenih nepremičnin,
je zanjo mogoče predvideti, da bo trajala vsaj eno leto, in
se zaradi njenega vpliva posplošena vrednost enote vrednotenja, na katero posebna okoliščina vpliva, spremeni za vsaj 20 % oziroma za več kot 200.000 eurov.

Za posebno okoliščino se štejejo zlasti:
posledice vpliva lokacije na vrednost nepremičnine, ki odstopa od vpliva lokacije na ostale primerljive nepremičnine znotraj vrednostne cone (mikrolokacija);
lastnosti nepremičnin, ki nastanejo zaradi posledic rabe, vzdrževanja ali načina gradnje in zaradi njih nepremičnina odstopa od primerljivih nepremičnin znotraj iste vrednostne cone (kakovost);
posledice nenadnega delovanja zunanjih sil, ki se na nepremičnini odražajo v zmanjšani ali onemogočeni uporabnosti nepremičnine (poškodbe).

Velikost vpliva posebne okoliščine se določi v odstotku glede na z modelom vrednotenja določeno posplošeno vrednost enote vrednotenja, na katero posebna okoliščina vpliva, najdlje za pet let.

Predlog za ugotavljanje posebne okoliščine lahko vloži en ali več lastnikov nepremičnine. Predlog mora vsebovati:
osebno ime, naslov in EMŠO oziroma naziv in matično številko lastnika oziroma lastnikov nepremičnine, ki predlog vlagajo,
identifikacijske oznake za parcelo, stavbo ali del stavbe, za katero se ugotavlja posebna okoliščina,
opis posebne okoliščine, vpliv posebne okoliščine v razmerju do vrednosti enote vrednotenja, določene z modelom vrednotenja, ter predvideno trajanje vpliva posebne okoliščine in
dokazila o obstoju in vplivu posebne okoliščine.

Če lastnik nepremičnine predlaga ugotavljanje posebne okoliščine, ki ni navedena v Pravilniku o posebnih okoliščinah, ki vplivajo na vrednost nepremičnin, ali pa je navedena v tem predpisu, pa se lastnik nepremičnine s predpisanim vplivom ne strinja, obstoj in vpliv posebne okoliščine dokazuje s predložitvijo poročila ocenjevalca vrednosti nepremičnin. Velikost vpliva posebne okoliščine ocenjevalec vrednosti izkaže s primerjavo poročil o ocenjevanju vrednosti nepremičnine z in brez upoštevanja posebne okoliščine, pri čemer mora za obe cenitvi uporabiti enak način vrednotenja in enake podatke o nepremičnini, razen podatka o posebni okoliščini.

[bookmark: _Toc97890062]Dolžnosti izvajalca
Razumevanje procesov in okolja
Izvajalec je dolžan 
proučiti in razumeti zakone, predpise in metodologije, ki vplivajo na izvajanje naloge,
poznati mora ZUP in delovne procese, ki izvirajo iz določil ZUP-a,
poznati mora vso informacijsko opremo sistema GV, v delu, ko se navezuje na bazo GURSa mora poznati informacijsko strukturo podatkov,
poznati mora procese množičnega vrednotenja nepremičnin in nepremičninske evidence, katerih podatki se uporabljajo pri nalogi,
proučiti in razumeti mora metodologijo množičnega vrednotenja nepremičnin,
upoštevati varnostna in organizacijska priporočila ter navodila glede dostopa do sistemov in nameščanja programske opreme na distribuciji,
upoštevati vsa predpisana določila v zvezi z varstvom osebnih podatkov, za podrobnosti bo med izvajalcem in naročnikom sklenjena posebna pogodba

Notranja kontrola izdelkov
Izvajalec mora vse izdelke, preveriti in kontrolirati pravilnost njihovega delovanja v testnem delovnem okolju pred namestitvijo na informacijski sistem ISAM (v okolju Geodetske uprave). 

[bookmark: _Toc97890063]NALOGE
Izgradnja novega informacijskega sistema ISAM se naroča zaradi zagotavljanja podpore delu na UMVN. Podatkovni model obstoječega sistema GV, ki ga organ vrednotenja uporablja, je star skoraj 15 let in posledično ni optimiziran, zaradi česar ne zagotavlja dovolj hitre podpore postopkom, ki se izvajajo na UMVN. Optimizacija postopkov je tako mogoča le v povezavi s temeljito prenovo podatkovnega modela. Cilj vzpostavitve novega podatkovnega modela je zagotovitev podpore poslovnim procesom UMVN, ki vključuje okolje za obdelavo velike množice podatkov. 
Nov podatkovni model mora zagotavljati informacijsko podporo vsem postopkov, ki se izvajajo v okviru sistema množičnega vrednotenja nepremičnin. Omogočati mora povezljivost med posameznimi fazami dela. Podatkovna struktura sistema mora biti dovolj fleksibilna, da se bo prilagajala spremembam v zakonodaji in novim dognanjem na področju analiz podatkov in modeliranja. Po drugi strani pa mora biti ustrezno toga, da zagotovi arhiviranje ključnih izdelkov, stabilnost v sistemu in povezljivost z zunanjimi evidencami (evidenco vrednotenja (EV), katastrom nepremičnin (KN), KGJI, …).
Naloge vsebujejo izgradnjo novega sistema, ki je sestavljen iz organizacije strojne in programske opreme, migracije podatkov iz obstoječega sistema GV v nov sistem ISAM, definiranja zunanjih virov podatkov in povezav z njimi, vzpostavitve repozitorija dokumentov ter vodenja dokumentacije.
[bookmark: _Ref95386251][bookmark: _Ref95386252][bookmark: _Ref95386259][bookmark: _Ref95386263][bookmark: _Toc97890064]SISTEM
Organizacija podatkov naj bo izvedena na način, ki se uporablja v obstoječem sistemu GV in se je zelo izkazala pri zamenjavi strojne opreme v tem sistemu. Vse komponente sistema naj bodo odprtokodne. 
Operacijski sistem naj bo LINUX, pri čemer naj bo strojna oprema organizirana na naslednji način:
· predvidena naj bo inštalacija na dveh strežnikih, ki se medsebojno sinhronizirata (strežnik ENA in BACKUP),
· omogočena naj bo možnost priključitve dodatnega diskovnega strežnika (NAS strežnik – INFORTREND),
· strežnik ENA naj bo glavni strežnik, na katerem se bo izvajalo tekoče delo, 
· strežnik BACKUP lahko prevzame breme vseh odjemalcev v primeru okvare strežnika ENA (do 50 uporabnikov). V primeru okvare delajo uporabniki na isti način kot pred okvaro, le delo je počasnejše zaradi tega, ker sedaj delo ni več razporejeno med dva strežnika, 
· na strežnikih ENA in BACKUP naj bo nameščena naslednja programska oprema:
· distribucija LINUX, posodobljena z vsemi novimi varnostnimi paketi in paketi za upravljanje baze,
· sistemsko opravilo za izdelavo varnostnih kopij relacijske baze, aplikacijskega strežnika in pomembnih sistemskih datotek na strežniku ENA in zrcaljenje teh na strežnik BACKUP,
· sistemsko opravilo za prenos datotek na strežnik FTP v omrežju GURS (produkcijsko okolje), od koder se le te arhivirajo na trak,
· sistemsko opravilo, ki vsak dan iz varnostnih kopij na strežniku ENA vzpostavi enako stanje na strežniku BACKUP, tako da je možno strežnika v primeru podatkovne nesreče zamenjati,
· nastavitve delegata elektronske pošte, ki pošilja obvestila na uporabnika strežnika v okolju GURS (administratorju sistema),
· nastavitve uporabnikov za avtentičnost v sistemu in aplikacijskem strežniku (nastavitev uporabnikov in njihovih pravic),
· relacijska baza (RDBMS), ki mora biti odprtokodna. Vsebovati mora naslednja dodatka:
· geografsko razširitev, ki omogoča delo z geometrijskimi podatki direktno na nivoju dostopa do vrstice s pomočjo SQL procedur,
· statistično razširitev za programsko orodje, ki omogoča izvajanje statističnih operacij s pomočjo vgrajenih SQL funkcij in z možnostjo vgrajevanja novih funkcij. Klic statističnega paketa mora biti omogočen tudi iz konzolnega načina preko procedur v lupini operacijskega sistema;
· aplikacijski strežnik, v okviru katerega so na voljo naslednje aplikacije:
· strežnik WMS/WFS, ki GIS odjemalcu streže različne rastrske grafične sloje, ki jih uporabniki podlagajo pod vektorske sloje za boljšo preglednost in lažjo orientacijo,
· repozitorij dokumentov, ki služi zbiranju fotografij, poročil, različnih analiz in rezultatov statističnih izračunov,
· modul za administriranje uporabnikov,
· strežnik za statistično programsko orodje, ki je na voljo za vse registrirane uporabnike in se vsi dodatni paketi vzdržujejo (dodajajo in posodabljajo) centralno na enem mestu.
Programska oprema mora biti strukturirana optimalno v RDBMS sistemu na način, da je delo s podatki dostopno in dobro dokumentirano za vse zaposlene na UMVN-ju. Dokumentirane morajo biti podatkovne strukture in vsi tehnološki procesi, vezani na podatkovni model. Dokumentira se zaporedje nastanka, polnjenja in dopolnjevanja vseh tabel in pogledov ter prožilcev v relacijski bazi. 
Na spodnji sliki je prikazano povezovanje zunanjih baz, evidenc in registrov s sistemom.

[image: ]

Podatki iz zunanjih baz podatkov morajo biti na voljo v novem sistemu. Ob sodelovanju naročnika in izvajalca bo potrebno optimalno glede na potrebe in omejitve evidenc določiti način dostopa do teh podatkov. Naročnik in izvajalec v dogovoru pregledata možnosti za dostop do podatkov iz zunanjih virov in način dostopa (v realnem času ali prenos samo sprememb v določenem časovnem obdobju ali pa prenos vseh potrebnih tabel in pogledov v kompletu prav tako v nekem časovnem obdobju – morda enkrat na mesec). 
Interne sheme podatkovnega modela organizira izvajalec, sledijo pa naj naslednjim usmeritvam:
· sheme naj bodo organizirane glede na vsebino uporabe in začetno organizacijo ter nadgradnje obstoječega sistema v preteklosti,
· imena tabel, pogledov in atributov naj bodo v slovenskem jeziku in takšna, da je že iz imena razviden namen,
· vsebinski del nekaterih atributov v podatkovnem modelu definira naročnik v dokumentaciji, ki jo bo naročnik izvajalcu predložil tekom izvedbe,
· vsaka shema, tabela, pogled in atributi naj imajo komentar, ki pove namen uporabe in vsebino.
Tabele in pogledi naj bodo optimizirani za hiter dostop iz GIS odjemalca ter pripravljeni za dostop za izvedbo SQL poizvedb.
[bookmark: _Ref95386955][bookmark: _Ref95386957][bookmark: _Toc97890065]MIGRACIJA PODATKOV IZ OBSTOJEČEGA SISTEMA
Temelji trenutnega podatkovnega modela so bili postavljeni leta 2008. Sledile so mnoge nadgradnje, ki so privedle do aktualne zgradbe tega. Obstoječi podatkovni model je trenutno sestavljen iz 68 shem, v okviru katerih je več kot 3.000 tabel, 1200 pogledov ter 200 prožilcev. 
Shema aktualnega podatkovnega modela je na voljo pri naročniku.
Pri naročniku je na voljo vpogled v dokumentacijo izgradnje ter vseh nadgradenj aktualnega informacijskega sistema GV. Za dostop do te dokumentacije je na voljo g. Anton Knific (tel. …).
Izvajalec bo moral podatke aktualne relacijske baze migrirati v nov sistem na način, da bodo organizirani tako, da bodo lahko optimizirano služili vsem postopkom, ki se na UMVN izvajajo. Potrebna je torej detajlna preučitev relacijske baze aktualnega sistema ter optimizacija pri izdelavi nove relacijske baze.
Migracija podatkov se bo izvedla v dveh delih. Najprej bodo iz Sistema GV v sistem ISAM preneseni podatki iz osnovnih shem, šele v drugi fazi bo izvedena migracija ostalih podatkov. 
[bookmark: _Toc97890066]Migracija osnovnih podatkov
Izvajalec mora pripraviti podatkovni model, ki bo služil pridobivanju zunanjih virov, skrbel za organizacijo podatkov o pregledanih prodajah ter omogočal dograjevanje za druge procese, ki se v okviru UMVN izvajajo.
V prvi fazi migracije bo izvedena migracija osnovnih podatkov, predvsem podatkov o transakcijah in posebnih enotah vrednotenja (sheme trans, pgv, tgv,…). Gre za organizacijo podatkov, na osnovih katerih se izvajajo vse statistike in analize ter izračuni modelov.
[bookmark: _Toc97890067]Migracija podatkov o modelih in statistikah
Migracija vseh podatkov v začetni fazi izgradnje informacijskega sistema ne bo mogoča. Sheme ISAM-a se bodo nadgrajevale glede na potrebe procesov, ki se na UMVN izvajajo. Izvajalec bo moral na osnovi strukture osnovnih podatkov ter njihove migracije migrirati tudi druge podatke, kot so modeli in statistike, iz GV v ISAM.
[bookmark: _Ref95387220][bookmark: _Ref95387223][bookmark: _Toc97890068]DEFINIRANJE ZUNANJIH VIROV PODATKOV IN POVEZOVANJE Z NJIMI
[bookmark: _Toc97890069]Najpomembnejši viri podatkov
Najpomembnejši zunanji viri so kataster nepremičnin (KN), Evidenca trga nepremičnin (ETN) ter Evidenca vrednotenja (EV).
Kataster nepremičnin (KN) je baza nepremičnin v nastanku, ki združuje vsebino registra nepremičnin, katastra stavb in zemljiškega katastra, registra prostorskih enot ter državne meje. Podatki teh evidenc se prevzamejo na način, da bo optimalen za uporabo v novem sistemu. Pri tem je potrebno upoštevati, da kataster nepremičnin vodi tudi zgodovino podatkov od dne 30. oktobra 2021 dalje. Izvajalec mora proučiti evidenco katastra nepremičnin in izdelati načrt za ustrezen način izvedbe prenosa podatkov med to evidenco in novim sistemom. 
Evidenca vrednotenja (EV) na enem mestu zagotavlja vse podatke o nepremičninah, ki so pomembni za določitev njihove posplošene vrednosti. V evidenco vrednotenja se iz večnamenskih uradnih evidenc, zlasti iz nepremičninskih evidenc, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremičnin, prevzemajo že zbrani uradni podatki o nepremičninah, za katere modeli vrednotenja določijo, da vplivajo na njihovo posplošeno vrednost. Poleg tega se v evidenci vrednotenja zapisujejo in vodijo tudi njeni matični podatki, kot so enote vrednotenja, njihove posplošene vrednosti, vplivno območje linijskih objektov infrastrukture, posebne okoliščine, podatki posebnih enot vrednotenja, pridobljeni z vprašalniki, itd. Evidenca vrednotenja zagotavlja beleženje vseh sprememb podatkov o nepremičninah, ki se v njej vodijo, kar pomeni, da bo možno na posebno zahtevo iz nje pridobiti tudi zgodovinske izpiske. 
Evidenca trga nepremičnin (ETN) je večnamenska zbirka podatkov o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremičninami in o najemnih pravnih poslih za stavbe in dele stavb, ki jo vodi in vzdržuje Geodetska uprava Republike Slovenije. Za kupoprodajne pravne posle se štejejo odplačni prenosi lastninske pravice na stavbi, delu stavbe ali zemljišču (nepremičnini), kot so prodaje na prostem trgu, v izvršilnem ali stečajnem postopku, povezanemu kupcu ali finančni najem (lizing). Za najemne pravne posle se štejejo posli oddajanja stavb, delov stavb in njihovih prostorov v odplačni najem, ki so za najmanj šest mesecev sklenjeni na podlagi najemne ali podnajemne pogodbe ali dodatka k najemni ali podnajemni pogodbi (aneksa), ki je sklenjen zaradi spremembe najemnine ali trajanja najema. Osnovni namen evidence je sistematično spremljanje in analiziranje tržnih cen in najemnin nepremičnin za potrebe množičnega vrednotenja nepremičnin, za potrebe periodičnih poročil in zaradi zagotavljanja javne preglednosti slovenskega nepremičninskega trga. V ETN so izvorno evidentirani podatki o kupoprodajnih in najemnih poslih. Vsak posel vsebuje splošne podatke o poslu (pogodbene stranke, datum sklenitve posla, cena ali najemnina in drugo) in podatke o predmetih posla - nepremičninah (parcelah in delih stavb), od katerih so najpomembnejše vrsta, lokacija in velikost nepremičnine, pri stavbah tudi starost. V ETN se ob vnosu posla iz Katastra nepremičnin (KN) prevzamejo arhivski atributni podatki o nepremičninah, kot so bili evidentirani na dan sklenitve posla. Tako opremljeni posli se vsaj enkrat mesečno prenašajo v nov informacijski sistem, kjer se prevzamejo še naslednji podatki, kot so bili evidentirani na dan sklenitve posla:
· iz KN grafični podatki (geometrija parcel in stavb) in 
· iz Evidence vrednotenja (EV) podatki o modelu, vrednostni ravni, datumu vrednotenja, vrednosti nepremičnine in posebnih okoliščinah.
Podatki se v informacijski sistem prevzemajo s pomočjo identifikatorjev nepremičnin (katastrske občine, številke stavbe in dela stavbe ter številke parcele). Za kvaliteten pregled in obdelavo navedenih podatkov o poslih je potrebno v informacijskem sistemu imeti na voljo tudi druge grafične in atributne podatke.
Zaradi navedenega je potrebno urediti prenos podatkov iz KN, EV in ETN v nov sistem. Za KN in EV mora biti zagotovljen tudi dostop do zgodovinskih podatkov. Pri medsebojni povezavi evidenc je ključno, da se s podatki iz ETN povežejo podatki, ki so bili v KN in EV evidentirani na datum sklenitve pogodbe.
Naročnik bo izvajalcu zagotovil dostop do dokumentacije najpomembnejših zunanjih baz podatkov (KN, EV, ETN) in ga po potrebi povezal z izvajalcem nalog vzpostavitve Katastra nepremičnin. Naročnik bo izvajalcu zagotovil tudi dostop do testnega okolja, v katerem se bodo opravili preizkusi črpanja podatkov na nov način. Izdelati je potrebno strukturo in prenos podatkov za stanja v Katastru nepremičnin ter v Evidenci vrednotenja. 
[bookmark: _Toc97890070]Dopolnilni viri podatkov
Dodatno je potrebno zagotoviti neposreden ali posreden dostop do drugih virov podatkov, predvsem do grafičnih, med katerimi so najpomembnejši:
· kartografske podlage z zemljevidi v različnih merilih, relief s plastnicami, senčenjem, 'surface' ipd. iz http://bgv1.gurs.sigov.si/wms,
· DOF-i več različnih časovnih obdobij iz http://bgv1.gurs.sigov.si/wms,
· podatki Registra naslovov (RN),
· sloji cest, avtocest, železnic in visokonapetostnih vodov iz KGJI-ja,
· namenska raba zemljišč iz PIS - http://storitve.pis.gov.si/pis-jv/informativni_vpogled.html,
· evidenca stavbnih zemljišč iz PIS - https://www.gov.si/novice/2021-12-13-evidenca-stavbnih-zemljisc-zelite-graditi-pa-ne-veste-kje/,
· podatki o dejanski rabi zemljišč z MKGP in MOP,
· izdani upravni akti o gradnji objektov (gradbena in uporabna dovoljenja) iz PIS -https://storitve.pis.sigov.si/pisua/index.html,
· poplavna območja z ARSO - http://gis.arso.gov.si/atlasokolja/,
· GERK-i z MKGP - https://rkg.gov.si/GERK/,
· podatki statističnih kazalcev občin in drugih enot s SURS-a - https://pxweb.stat.si/SiStat/sl,
· podatki Google Street View (GSV).
Pomemben pa je tudi dostop do drugih atributnih podatkov, kot so:
· podatki o stvarnih pravicah iz zemljiške knjige – https://evlozisce.sodisce.si/evlozisce/javni_izpisi/  in
· podatki o pravnih subjektih iz PRS - https://www.ajpes.si/prs/.
[bookmark: _Ref95387923][bookmark: _Ref95387926][bookmark: _Toc97890071]VZPOSTAVITEV REPOZITORIJA DOKUMENTOV
Potrebno je vzpostaviti sistem za vodenje, vzdrževanje in arhiviranje dokumentov. V trenutnem Alfresco repozitoriju je zastarela organizacija dokumentov, saj je nastala že leta 2008. V tem repozitoriju se nahajajo arhivirani dokumenti različnih analiz, predstavitev, navodil, poročil, strokovne literature, zakonodaje, terenskih fotografij,… Nov repozitorij dokumentov mora omogočati vodenje dokumentov na način, da je njihovo arhiviranje tako strukturirano, da je dodajanje, urejanje in  brskanje po dokumentih za uporabnika optimalno (omogočen hkraten prenos več map in datotek). Omogočati mora evidentiranje in dostop do predhodno evidentiranih dokumentov iz internih uporabniških vmesnikov za obdelavo poslov, modeliranje, statistike…  
Izvajalec bo moral pregledati in analizirati vse dokumente v obstoječem Alfresco repozitoriju ter pripraviti sistem za oblikovanje novega sistema vodenja dokumentov. Podatke, ki so bili do sedaj zbrani in se nahajajo v Alfresco repozitoriju, bo potrebno prevesti iz starega sistema in prenesti v nov sistem, ne da bi se okrnili podatki.
[bookmark: _Toc97890072]DOKUMENTACIJA
Potrebno je pripraviti dokumentacijo o izvedbi operacijskega sistema in relacijske baze.
[bookmark: _Ref95387989]

[bookmark: _Toc97890073]IZDELKI NALOGE
Izdelki naloge se razlikujejo glede na vsebinske dele (podnaloge).
[bookmark: _Toc97890074]SPECIFIKACIJA IZDELKOV

Točka 2.1 SISTEM
· potrebno je vzpostaviti organizacijo strojne opreme na osnovi dveh strežnikov in dodatnega diskovnega polja, na katerih mora biti nameščena programska oprema, ter aplikacijski strežnik za potrebe GIS odjemalca, repozitorija dokumentov, administriranja oporabnikov ter statistilno programsko orodje, 
· dodatno je potrebno ustrezno organizirati programsko opremo v RDBMS sistemu, 

Točka 2.2 MIGRACIJA PODATKOV IZ OBSTOJEČEGA SISTEMA
· osnovne podatke iz sistema GV je potrebno migrirati v sistem ISAM,
· po izvedeni začetni migraciji je potrebno dodatno preučiti način, kako migrirati tudi podatke o modelih in statistikah,

Točka 2.3 DEFINIRANJE ZUNANJIH VIROV PODATKOV IN POVEZOVANJE Z NJIMI 
· potrebno je analizirati najustreznejši dostop do najpomembnejših virov podatkov (KN, ETN, EV) ter izvesti dostop do njih ter medsebjno povezovanje,
· dodatno je potrebno za druge zunanje vire, med katerimi prevladujejo grafični podatki, urediti dostop do njihovega pregleda in uporabo teh,

Točka 2.4 VZPOSTAVITEV REPOZITORIJA DOKUMENTOV
· potrebno je vzpostaviti sistem za vodenje, vzdrževanje in arhiviranje dokumentov,

Točka 2.5 DOKUMENTACIJA 
· potrebno je pripraviti dokumentacijo o izvedbi operacijskega sistema in relacijske baze.
[bookmark: _Toc97890075]IZDELAVA POROČIL IN TEHNIČNE DOKUMENTACIJE
Potrebno je pripraviti ustrezno dokumentacijo, in sicer:
ob izdelavi določene naloge ali več nalog hkrati oz. pred predajo izvedenih nalog naročniku je potrebno izdelati vmesno poročilo izvedenih del,
za vsako nalogo se pripravi tehnična dokumentacija po točkah, iz česar mora biti razvidno:
· kakšni posegi so bili opravljeni. Detajlno je potrebno opisati vse izvedene posege. Če se kasneje ugotovi napačno delovanje, j potrebno napake odpraviti in jih uskladiti z vsem, kar je že izvedeno,

· logični model baze podatkov, ki mora vsebovati:
· entitetno-relacijski diagram,
· povezave med entitetami s seznamom atributov za svako povezavo,

· fizični model baze podatkov, ki mora vsebovati
· opis ali diagram preslikave med entitetami in tabelami,
· seznam tabel z njihovimi opisi. Vsaka tabela na seznamu mora biti opisana na naslednji način:
· namen: opiše se, čemu je namenjena tabela, kakšne podatke hrani,
· izvor: opiše se, od kje in na kakšen način se polni tabela, 
· količina: opredeli se število zapisov v tabeli in predviden prirast v časovni enoti, npr. na leto, 
· opis atributov: vsak atribut mora biti opisan na naslednji način:
· enolično ime atributa (npr. id_nepremic),
· tip podatkov (npr. TEXT),
· dolžina (npr. 13),
· stanje atributa (aktiven, neaktiven, kazalec, null - prazen),
· zaloge vrednosti atributa in njihov pomen, če jih ima (npr. status 'A' pomeni aktiven zapis) in niso napisani v drugih tabelah (šifrantih),
· opis namena in vsebine atributa (daljši opis atributa, npr. Je enolični identifikator stavbe), 
· detajlen opis sodelovanja med moduli aplikacijske programske opreme in sistemske programske opreme,
 
· dokumentacija mora za vsako nalogo vsebovati tudi opis vseh skript in procedur, ki se izvajajo v posamezni nalogi, pri čemer mora biti vrstni red izvajanja posameznih procedur (in skript) zapisan, zabeleženo pa mora biti tudi, na katere tabele in poglede imajo vpliv posamezne procedure ali skripte,

· zapisnike o prevzemu posameznih nalog,
ob končanju celotne naloge se pripravi končno poročilo o zaključku projekta,

V kolikor je kakšen popravek v tolikšni meri vplival na posamezen del sistema, da je obstoječa dokumentacija neveljavna ali premalo natančna, se popravi, dopolni ali v celoti napiše ponovno.
[bookmark: _Toc97890076]IZVEDBENI ROKI POSAMEZNIH NALOG
Projekt se izvaja od podpisa pogodbe do vključno 15. 4. 2023. Vsako nalogo je potrebno ustrezno dokumentirati. 
Izvedba celotne naloge je razdeljena na manjše vsebinske dele (podnaloge). Nekatere od podnalog so vsebinsko odvisne od ostalih nalog. V nadaljevanju so definirani časi za dokončanje posamezne naloge. Ta čas je okviren. Bistveno je, da so vse podnaloge zaključene do roka za dokončanje celotne naloge, t.j. do 15. 4. 2023.

Naloga 2.1 SISTEM ter 
do vključno 15. 7. 2022

Naloga 2.2.1 MIGRACIJA OSNOVNIH PODATKOV
do vključno 15. 7. 2022

Naloga 2.2.2 MIGRACIJA PODATKOV O MODELIH IN STATISTIKAH
do vključno 15. 4. 2023

Naloga 2.3 DEFINIRANJE ZUNANJIH VIROV PODATKOV IN POVEZOVANJE Z NJIMI
do vključno 15. 7. 2022

Naloga 2.4 VZPOSTAVITEV REPOZITORIJA DOKUMENTOV
do vključno 15. 9. 2022

Naloga 2.5 DOKUMENTACIJA
do vključno 15. 4. 2023
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